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александр Паршуков
директор по инвестициям  
ооо «вТБ Девелопмент»:

“ абсолютное большинство помеще-
ний на рынке — это советские цеха 
с той или иной степенью ремонта. 

У предприятия, планирующего расшире-
ние или переезд, выбор весьма ограни-
ченный: либо арендовать или выкупить 
старый цех, либо строить собственное 
здание. аренда — самый бюджетный ва-
риант, но наименее надёжный: крупный 
арендодатель всегда диктует условия, 
руководствуясь собственными интере-
сами, а не чаяниями арендаторов. При-
обретение старого здания требует очень 
тщательной юридической и технической 
проверки, а также адаптации производ-
ственной линии под выбранный объект. 
Строительство с нуля производственно-
го комплекса на свободном инженерно 
подготовленном участке — наилучший 
вариант. только в этом случае инвестор 
получает объект, идеально соответству-
ющий его потребностям и подходящий 
для эффективного производства.

Несмотря на огромное количество зе-
мельного ресурса в городе, инвестици-
онно привлекательных участков для но-
вого строительства очень мало. Я имею 
в виду площадки, обеспеченные инже-
нерными сетями и мощностями и име-
ющие хорошую транспортную доступ-

ность как для грузового транспорта, так 
и для персонала.

территориально для логистов предпо-
чтительно направление на Москву, 
для промышленных предпри-
ятий, получающих сырьё 
или отправляющих гото-
вую продукцию морем, 
важна близость пор-
тов, например, пор-
та Бронка на юго-
западе города. аб-
солютное большин-
ство компаний хотят 
располагаться рядом 
с Кад. Мы это видим 
по заявкам на размещение 
в индустриальном парке 
«Марьино».

основная проблема-
тика старого фонда в том, 
что, приобретая такое здание, 
промышленный инвестор должен адап-
тировать свою технологию под имеющи-
еся планировки. логика создания всех 
современных объектов противополож-
ная: сначала выстраивают технологиче-
скую цепочку, а потом «накрывают» её 
коробкой здания. Кроме того, техниче-
ское состояние советских цехов в аб-
солютном большинстве случаев не со-
ответствует требованиям современных 
производств.

Продавая инженерно подготовленные 
участки в индустриальном парке «Марьи-
но», мы видим существенный рост спро-

са в течение всего 2021 года. На 
ПМЭФ мы подписали пять сде-

лок, в разработке ещё не-
сколько. основной спрос 

создают производители 
разного оборудования 
и предприятия хими-
ческой промышленно-
сти. остальные секто-
ра представлены бо-
лее или менее ровно.

Решение города 
о целевом предостав-

лении участков под про-
изводства не приведёт 

к какому-либо изменению 
рынка. во-первых, предприя-

тию важно получить именно ин-
женерно подготовленный участок, 

а не заниматься девелопментом. Этого за-
кон не обещает. При этом расходы на ин-
женерию могут быть достаточно высокими, 
а сроки — непрогнозируемыми. во-вторых, 
цена участка в структуре себестоимости 
нового производственного комплекса со-
ставляет не более 5%, а город будет предо-
ставлять землю всё же не бесплатно, поэ-
тому говорить о существенном снижении 
финансовой нагрузки на промышленников 
не приходится.

Юрий ЗарЕцкИй
генеральный директор компании Peterland:

“ После многих лет застоя рынок про-
изводственной недвижимости слег-
ка активизировался, но и это радует. 

главная проблема — отсутствие достаточ-
ного количества инженерно подготовлен-
ных участков по доступной для малого и 
среднего бизнеса цене. территориально 
сегмент больше развивается на юге, мень-
ше на севере и востоке. впрочем, все на-
правления в принципе интересны и имеют 
своего потребителя.

доля промышленных участков с хоро-
шей транспортной доступностью, удоб-
ным подъездом и с инженерными сетя-
ми в общем объёме предложения состав-
ляет лишь 10-15%. для производствен-
ных зданий и комплексов важны лока-
ция и состояние построек, сооружений 
и сетей. в основном речь идёт о старых 
браунфилдах, и говорить об их качестве 
можно условно.

Заявок на поиск объектов боль-
ше всего поступает из тех отраслей, ко-
торые выжили и сохранили активность 
в тяжёлые времена: пищевая промыш-
ленность, фармацевтическая, авто-
сервисная, всё, что связано со строи-
тельством (ЖБи, металлоконструкции,  
пластики). Это сегменты экономики, 
без которых жизнедеятельность обще-
ства невозможна.

Хорошего понемножку
Производственная недвижимость — самый закрытый сегмент рынка  
коммерческих площадей: аналитики не публикуют регулярные отчёты, 
очень мало общепризнанных показателей.  
Между тем этот сектор развивается в Петербурге и Ленобласти 
более чем активно.  
оценить актуальное состояние и перспективы рынка 
производственной недвижимости, баланс спроса и предложения 
на нём, а также последствия решения властей 
передавать участки под «промку» 
целевым назначением  
мы попросили  
профессионалов. 

готовых вариантов заводов и ком-
плексов на рынок выходит немало. од-
нако современных предприятий среди 
них — единицы. в основном это объек-
ты, построенные для собственных нужд, 
которые владельцы по разным причи-
нам вынуждены продавать.

Спекулятивных вариантов на рын-
ке немного. основная масса спекуля-
тивных сделок с промышленной землёй 
проходила давно — в конце 1990-х — на-
чале 2000-х. Сегодня предметом таких 
операций становятся участки или иму-
щественные комплексы, приобретённые 
в результате банкротств по ценам суще-
ственно ниже рынка.

Подорожание стройматериалов 
на рынке напрямую не сказалось, лишь 
косвенно. Некоторые компании, кото-
рые хотели строиться, могли отказать-
ся от своих планов и проектов. однако 
более важный для них фактор – спрос 
на их продукцию, и, если он есть, произ-
водственник будет развиваться.

Рыночная ситуация в ближайшие 
годы будет зависеть от того, как станет 
развиваться наша экономика, как бу-
дет реанимироваться малый и средний 
бизнес.

Решение города о целевом предо-
ставлении участков под производства 
на рынке практически не скажется. во-
первых, у города не так много свобод-
ных промышленных площадок, и бес-
платно их не раздают; а во-вторых, вряд 
ли власти за  счёт казны станут обеспе-
чивать их инженерией и договариваться 
с монополистами. Поэтому в итоге такие 
участки будут  мало отличаться по стои-
мости от аналогичных частных предло-
жений. К тому же город уже не раз пред-
принимал подобные попытки раньше 
и без особых успехов.

Михаил СМоЛко
исполнительный директор Гк GSP Group:

“ Рынок растёт, спрос опережает ка-
чественное предложение. Площа-
дей, соответствующих актуаль-

ным требованиям, «в моменте» явно не-
достаточно. территориально внутри Кад  
(в черте города) развиваются все направ-
ления. Менее активно — север: Мурман-
ка, Приозерское и выборгское шоссе.  
в спекулятивном сегменте есть предложе-
ния, но часть с различными «минусами».

около 80% заявок обеспечива-
ют разные производства, остальные — 
складская деятельность.

Удорожание стройматериалов 
на конъюнктуре сказалось. Причём се-
рьёзно. однако пока аренда не «догна-
ла» этот рост.

Развитие рынка будет зависеть 
от наличия свободных средств в эконо-
мике и желания инвесторов вкладывать 
в проекты с текущей себестоимостью 
строительства и ставками аренды. Пока 
что окупаемость выросла за счёт роста 
цен на материалы на «лишние» пару лет. 

Решение Смольного о целевом пре-
доставлении участков особой роли 
не играет, так как такие схемы пока еди-
ничны. а если даже город решит сам  
выступать девелопером, скорее всего, 
такое предложение будет неконкурент-
ным. Пример — нанопарк в гатчине.

Максим СоБоЛЕв
директор по коммерческой недвижимости  
«ЮИТ Санкт-Петербург», руководитель  
индустриального парка Greenstate:

“ текущее состояние рынка мы оце-
ниваем как плачевное. Спрос есть 
на современные площади, а пред-

ложение сконцентрировано в сегменте 
старых помещений, которые зачастую 
не удовлетворяют запросам клиентов. 
выбор качественных объектов мини-
мален, да и подходящий старый фонд 
ещё надо поискать. традиционно раз-
виваются два направления — юг и се-
вер. Большинство вариантов в старом 
фонде — это прекрасно расположенные  
(в городской черте), но ужасные поме-
щения. Ужасно в них всё: высота, тепло-
технические характеристики, возмож-
ность организации движения, инженер-
ные мощности, права — наконец.

Спрос со стороны производителей 
велик. в основном запросы поступа-
ют от пищевых компаний (производство 

и дистрибуция). Наибольшие по размеру 
участки востребованы представителями 
розничных и интернет-сетей. готовых 
вариантов на рынке практически нет. 

Рост цен на стройматериалы незаме-
ченным не остался, увеличивается себе-
стоимость строительства. вслед за этим 
начинают расти арендные ставки. Реше-
ние города о целевом предоставлении 
участков под производства скажется 
на отдельных проектах, а на рынке в це-
лом — пока, к сожалению, никак.

Геннадий коруПяТнИк
генеральный директор ооо «Мегалайн»  
(проект «Горская»):

“ в Петербурге серьёзная нехват-
ка современных производствен-
ных площадей. объектов спеку-

лятивного характера на рынке крайне 
мало, они не в состоянии удовлетворить 
спрос малого и среднего бизнеса. в силу 
небольшого размера такие компании не 
всегда обладают средствами и компе-
тенциями, позволяющими найти подхо-
дящее помещение, объект или участок 
для строительства. им приходится вы-
бирать из имеющегося предложения.  
К сожалению, оно преимущественно 
представлено советскими или даже до-
революционными постройками, вла-
дельцам которых неинтересно развивать 
их, обеспечивать комфортные условия 
для арендаторов и даже элементарные 
правила безопасности. вспомним пожар  
в «Невской мануфактуре», где работали 
небольшие фирмы, которые за день поте-
ряли весь свой бизнес — оборудование, 
готовую продукцию, товарные запасы  
и пр. в полностью отвечающем правилам 
пожарной безопасности индустриальном 
парке ЧП такого масштаба просто не мог-
ло произойти.

Мы отмечаем всё возрастающий 
спрос на индустриальную недвижи-
мость именно малых и средних произ-
водителей, которые готовы арендовать 
качественные современные объекты. 
во всём мире они — потенциальные ре-
зиденты комплексов формата light 
industrial, то есть небольших по-
мещений производственно-
складского назначения 
в специально постро-
енных индустриаль-
ных мини-парках. 
На нашем рынке 
этот сегмент пока 
что заметного раз-
вития не получил, 
хотя отдельные про-
екты — как реализо-
ванные, так и анон-
сированные — уже 
имеются. Мы видим 
тут большой потенци-
ал, поэтому в своём проек-
те «горская» выделяем участок 
под строительство такого объекта. 
так мы сможем не только поддержать 
малый и средний бизнес, но и придать 
дополнительный импульс развитию всей 
территории, сделав её востребованной 
у деятельных, созидающих предприни-
мателей.

вадим ПараДнИк
генеральный директор ооо «Глобал ЭМ»:

“ Несмотря на непростую экономи-
ческую ситуацию, производствен-
ная недвижимость в Петербурге 

строится. Явно прослеживаются следу-
ющие тенденции. в городе существует 
спрос на производственные помещения 
среднего размера — до 50 000 кв.м. та-
ким форматом чаще всего интересуют-
ся компании, имеющие значительную 
долю государственного софинансиро-
вания, в том числе предприятия гособо-
ронзаказа. однако доля таких запросов 
снижается. Частные компании ищут про-
изводственные помещения чаще, но до  
10 000 кв.м максимум. Растёт спрос на 
качественные производственные поме-
щения. На этом фоне остатками имею-
щихся мощностей в «сером поясе» поч-
ти никто не интересуется. Полагаю, рано 
или поздно все старые индустриальные 
площадки в центре города застроят  
жильём и инфраструктурой. 

На данный момент доля производ-
ственной недвижимости на рынке ком-

мерческих площадей невелика, но оста-
ётся стабильной. Мы видим это по соб-
ственному портфелю заказов. Напри-
мер, буквально в декабре 2020-го мы за-
кончили строить и сдали в эксплуатацию 
первую очередь производственного 
комплекса оптического и электронного 
оборудования для оборонного предпри-
ятия «СтЦ» на Пискарёвском проспекте.

алла СИДорЕнко
партнёр, руководитель направления  
индустриальной и складской недвижимости 
«БестЪ. коммерческая недвижимость»:

“ в последнее время количество об-
ращений от производственных 
компаний значительно увеличи-

лось. По моему опыту для аренды иде-
ально подходят небольшие индустри-
альные комплексы – максимум 8000 
кв.м, с участком 1,6-1,8 га. 

Благодаря удобной внутренней ло-
гистике, отсутствию большого грузопо-
тока и сложной системе доступа пред-
приятия чувствуют себя в таком проекте 
достаточно комфортно.

традиционно активность сосредо-
точена в южной части города. Средние 
арендные ставки в  современных ком-
плексах составляют порядка 450-500 
рублей/кв.м в месяц, включая НдС. 

остро стоит вопрос с размещени-
ем представителей производств II и III 
классов опасности. таким предприятиям 
надо в идеале строить собственный объ-
ект. аренда – под вопросом из-за нали-
чия санитарных зон и пр.

антон шуЛИко
руководитель агентства коммерческой  
недвижимости SPB4RENT:

“ Мы видим устойчивый спрос на 
аренду помещений для металло- 
обработки, сборочных произ-

водств, производства изделий из пла-
стика, ЖБи и автокомпонентов. Стабиль-
но высок спрос на пищевые производ-
ства. главной сложностью в развитии 
спекулятивных производственных объ-

ектов является то, что различные 
производственные технологии 

задают разные требования 
к архитектуре и оснаще-

нию помещений. Боль-
шая часть производ-
ственных компаний 
по-прежнему разме-
щается в цехах со-
ветской (и доре-
волюционной по-
стройки) и платит 
невысокие ставки 
аренды. Стоимость 

строительства новых 
производственных зда-

ний при адекватной оку-
паемости вложений диктует 

платежи свыше 600 руб./кв.м 
в месяц, арендаторы к такому зача-

стую просто не готовы. Поэтому инве-
сторы активнее вкладываются в унифи-
цированные складские здания.

активно развиваются промзоны «го-
релово», «Шушары», «Уткина Заводь». 
Земли здесь наиболее доступны при адек-
ватной логистической составляющей.

На рынке минимальный объём новых 
объектов, заточенных под то или иное 
производство. Зачастую они больше 
похожи на склады с полом на нулевой 
отметке и некоторым запасом электро-
энергии. Производственным компаниям 
приходится немало дорабатывать такие 
площади перед запуском.

Минимальное предложение цехов 
в городской черте приводит к удорожа-
нию аренды и выселению неплатёжеспо-
собных арендаторов на периферию.

высокий спрос арендаторов в со-
четании с ростом себестоимости стро-
ительства промышленных зданий уже 
повлияли на ставки аренды при заклю-
чении контрактов built-to-suit, а также 
при формировании ставок на строящи-
еся склады и цеха. в старых комплек-
сах арендные платежи растут в рамках 
ежегодной индексации. Местами она 
отстаёт, а местами – опережает рыноч-
ный рост.

Мы наблюдаем активную мигра-
цию производств на пригородные тер-
ритории под давлением редевелопмен-

та. Кто-то откладывает переезд до по-
следнего, другие приобретают заблаго-
временно участки, проектируют и стро-
ят производственно-складские объек-
ты, понимая неизбежность переселе-
ния. Кратное подорожание строитель-
ных материалов в первом полугодии 
2021-го сдерживает ряд проектов; инве-
сторам приходится пересчитывать эко-
номическую модель, увеличивать став-
ки аренды и ждать, как рынок отреа-
гирует на новую планку. Стабильный 
рост арендных ставок на 5-6% ежегод-
но мы наблюдаем уже последние 5 лет, 
но, чтобы перекрыть повышение затрат 
на строительство (+25% в 2021 году), 
нужен существенный скачок платежей.

николай ЧЕкЕЛь
коммерческий директор ИСГ «Таймс»:

“ в нашем регионе не было изна-
чально спроектированной произ-
водственной недвижимости для 

нужд современного бизнеса. в основ-
ном это модернизированные заводы 
или адаптированные коммерческие по-
мещения, предназначенные для других 
нужд. в редких случаях мы имеем по-
строенные по индивидуальному проек-
ту для конкретного заказчика производ-
ственные площади.  

в городе отсутствуют общие произ-
водственные зоны в хороших локаци-
ях, позволяющие упростить логистику 
и для производителя, и для потребителя. 

Старый фонд не может предоставить 
определённый набор условий для со-
временного производства, а также га-
рантировать стабильность. Сегодня соб-
ственники хотят сдавать в аренду ква-
дратные метры, а завтра им выгоднее 
разом продать всё под жилую застройку. 
а что делать производственникам, кото-
рые вложились в организацию рабочих 
процессов на этом месте? 

У клиентов есть запрос на качествен-
ную инфраструктуру как внутри поме-
щения, так и вне его. Регламентирован-
ный заезд на территорию, удобный путь 
к помещению, благоустроенные места 
общего пользования, офис рядом с про-
изводством. в своём проекте мы учиты-
ваем эти запросы. Если нужно больше 
офисного пространства, можно модер-
низировать складскую часть под офис. 
для этого всё предусмотрено. К вам 
приезжают клиенты? У нас есть для них 
парковка и удобный регламент въезда 
на территорию. вы используете евро-
фуры при разгрузке? Пожалуйста, по-
мещения с пандусом. Если вы планиру-
ете разместить производственный цикл 
в линию, можно объединить помещения. 

Заявки от производителей поступа-
ют разные, систематизировать их до-
вольно сложно. Среди потенциальных 
клиентов есть и производства электро-
монтажного оборудования, и промежу-
точные склады, есть желающие исполь-
зовать склад под современный офис 
с шоу-румом, есть и сборочный тип про-
изводства, мебельщики и инвесторы. 
в данный момент мы активно общаемся 
со всеми и пытаемся удовлетворить за-
просы каждого, сохраняя общий комфорт. 

Рост стоимости материалов, конеч-
но, сказался на рынке. в данный мо-
мент мы пересчитываем себестоимость 
строительства, в связи с чем изменит-
ся и стоимость реализации. Бесследно 
такое не проходит. 

в ближайшие годы в так называемом 
старом фонде предложение будет по-
степенно сокращаться из-за редевелоп-
мента. По мере роста запросов на light 
industrial и реализации продуктов тако-
го формата будут появляться новые стан-
дарты развития. Уже сейчас мы этим за-
нимаемся, создаём и формируем новое 
предложение для тех, кто хотел бы за-
крепиться на долгое время в собствен-
ном удобном помещении или арендовать 
на длительный срок специализирован-
ные площади без потенциальной угрозы 
внезапно оказаться на улице. Плюс что-
бы была возможность приезжать в офис 
не в резиновых сапогах и не пробираться 
по лужам к  производству, а при необхо-
димости за пару минут дойти из офисной 
до рабочей или складской зоны, не вы-
ходя на улицу или по благоустроенной 
территории.

“Основная проблематика  
старого фонда в том, что, 
приобретая такое здание,  

промышленный инвестор должен 
адаптировать свою технологию  

под имеющиеся планировки. Логика 
создания всех современных объектов, 
противоположная: сначала выстра-
ивают технологическую цепочку, 

а потом «накрывают» 
её коробкой здания.

“Развитие рынка  
будет зависеть от наличия 

свободных средств в экономике 
и желания инвесторов вкладывать  

в проекты с текущей 
себестоимостью строительства  

и ставками аренды.  
Пока что окупаемость выросла 

за счёт роста цен на материалы 
на «лишние» пару лет. 

«НП» представляет новое приложение, посвящённое промышленной недвижимости  
(или на профессиональном жаргоне «промке»). Рынок очень сложный, неоднородный и до недавнего времени 
депрессивный. однако потенциал его огромен, и под воздействием самых разных факторов – от сугубо 
экономических до чисто политических – эта сфера бизнеса приходит в движение. На рынок производственных 
площадей выходят новые игроки с современными проектами, готовыми задать принципиально иную планку 
качества и переманить из заводских «шанхаев» часть производственников, уставших от необустроенности 
и сложных отношений с «красными директорами». Крупные индустриальные парки активно привлекают новых 
резидентов. Стартуют первые проекты, реализуемые по схеме built-to-suit. инвесторы стали рассматривать 
промышленные территории «по прямому назначению», а не только с точки зрения редевелопмента. 
У всех на слуху формат light industrial – модная «фишка», которая пришла к нам с Запада, а город обещает 
производственникам участки на льготных условиях. Мы подготовили подборку материалов, которые 
позволяют ответить на самые важные и актуальные вопросы про «промку»: что со спросом и предложением, 
каковы прогнозы развития, на какие проекты и локации стоит обратить особое внимание… 
а в роли наших экспертов выступили ведущие игроки рынка.


